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В идеологии многоуровневых компаний мифо-
логизируется экономическая успешность. Посту-
лируется, что невозможно быть успешным в каче-
стве наемного работника. Участие в многоуровне-
вых продажах представляется как альтернатива
прежней занятости – «работа на себя». Для дости-
жения успеха предлагается максимально ясно
и четко ставить перед собой «материальные цели».
Подробное представление конечной цели – «кот-
теджа», «виллы», «машины» выдвигается как усло-
вие успешности. Таким образом, отсутствие желае-
мого объема продаж связывают с тем, что человек
якобы сам не готов продавать. Отрицание эконо-
мической реальности приводит к принятию на се-
бя ответственности за низкие результаты и тяже-
лым фрустрациям.
Выводы
Показано, что организационные и мотивацион-
ные механизмы компаний многоуровневого марке-
тинга сопряжены с мифотворчеством, в котором вы-
деляются экономические, ипохондрические и антина-
учные аспекты. Деятельность сетевого маркетинга –
значимая часть экономической и социальной жизни
общества. С учетом того, что деятельность компаний
сетевого маркетинга носит сходный характер, а рас-
пространение сетевого маркетинга стремится к повсе-
местному, полученные результаты возможно экстра-
полировать на другие регионы России. Противоречия
и проблемы, связанные с деятельностью компаний
многоуровневых продаж, определяют актуальность
дальнейших экономических, юридических и социаль-
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Предметом изучения рынка с точки зрения
предприятия является среда, которая состоит
из микросреды и макросреды. По отношению к
рынку недвижимости в микросреду входят упра-
вляемые факторы, т. е. те на которые предприятие,
функционирующее на этом рынке, может влиять,
например, внедрение новых технологий. С другой
стороны, в макросреду включаются неуправляе-
мые факторы, на которые предприятие никак по-
влиять не может. Для более точной и взвешенной
оценки внешних факторов влияния окружающей
среды (возможности/угрозы), что было сделано
в SWOT-анализе в серии наших предыдущих ста-
тей [1], могут применяться следующие системные
анализы внешних факторов: STEPЕ (PESTЕ),
ETOM и QUEST. Все перечисленные анализы от-
носят к области рыночных исследований макро-
среды [1].
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Проведем уточненный анализ угроз и возмож-
ностей макросреды для предприятия, функциони-
рующего на рынке недвижимости с помощью PЕ-
STE-анализа. Акроним PЕSTE является составной
аббревиатурой первых букв от названия следую-
щих факторов: социальных (S – social), технологи-
ческих (Т – technological), экономических (Е –
economic), политических (Р – political), экологиче-
ских (Е – ecological). В литературе можно встретить
акроним PESTЕ-анализ с изменением последова-
тельности букв. В целях исследования обозначен-
ного рынка выделить правовые факторы (Legal),
тогда в аббревиатуру добавим букву L.
Стратегический анализ каждой из указанных
компонент должен быть системным. Все шесть
факторов взаимосвязаны друг с другом и характе-
ризуют различные иерархические уровни общества,
представляя их как систему в целом. При проведе-
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Таблица 1. Тенденции, имеющие значение для стратегии развития предприятий, действующих на рынке недвижимости
Политика (P) Экономика (Е)
P1. Будущие изменения в законодательстве; 
P2. государственная поддержка развития регионов; 
P3. государственное стимулирование естественного прироста; 
P4. правительственная политика; 
P5. госрегулирование конкуренции; 
P6. торговая политика;
P7. ужесточение госконтроля и штрафные санкции; 
P8. финансирование, гранты и инициативы, гос. заказы; 
P9. группы лоббирования/давления рынка; 
P10. государственные жилищные программы поддержки насе-
ления; 
P11. антиинфляционная политика; 
P12. прочее влияние государства в отрасли; 
P13. государственная поддержка строительных организаций; 
P14. дипломатические войны
E1. Экономическая ситуация (ВВП); 
E2. уровень инфляции; 
E3. инвестиционный бизнес-климат; 
E4. общие проблемы налогообложения; 
E5. динамика отечественного рынка недвижимости; 
E6. платежеспособный спрос населения; 
E7. специфика строительной отрасли; 
E8. товаропроводящие цепи и дистрибуция; 
E9. потребности конечного пользователя; 
E10. обменные курсы валют; 
E11. основные внешние издержки (энергоносители, транспорт,
сырье, аренда, комплектующие); 
E12. динамика занятости населения; 
E13. ужесточение госконтроля и штрафы; 
E14. нехватка квалифицированных кадров
Социальная сфера (S) Технология (T)
S1. Демография; 
S2. сезонность в отдельных регионах (наукоградах); 
S3. структура доходов и расходов; 
S4. базовые ценности; 
S5. тенденции образа жизни; 
S6. здоровый образ жизни; 
S7. отношение к работе и отдыху; 
S8. необходимость развития и благоустройства инфраструктуры; 
S9. модели поведения потребителей; 
S10. главные события и факторы влияния; 
S11. катаклизмы и форс-мажорные обстоятельства; 
S12. потребительские предпочтения; 
S13. представления СМИ; 
S14. реклама и связи с общественностью
T1. Развитие новых технологий; 
T2. финансирование НИОКР; 
T3. связанные/зависимые технологии; 
T4. замещающие технологии/решения; 
T5. зрелость технологий; 
T6. адаптация новых технологий; 
T7.производственная емкость, уровень оснащения строительства; 
T8. информация и коммуникации; 
T9. потребительские предпочтения инновационных строитель-
ных; технологий. Потенциал инноваций; 
T10. развитие связанных технологий (сфера обслуживания
и поддержки); 
T11. износоустойчивость конструкций инженерии дома; 
T12. доступность, лицензирование, патенты; 
T13. индивидуальные архитектурные проекты; 
T14. трансфер технологий
Экология (Е) Право (L)
Е1. Экологичность применяемых технологий в строительстве
и эксплуатации; 
Е2. экологическая ситуация региона; 
Е3. экологичность применяемых материалов; 
Е4. шумовой фактор; 
Е5. механический фактор: захламление территории (участка зе-
мли) объекта недвижимости; 
Е6. химический фактор. Изменение химических свойств атмо-
сферы, почвы и воды; 
Е7. изменение физических параметров окружающей природно-
антропогенной среды объекта недвижимости; 
Е8. электромагнитное влияние на окружающую среду; 
Е9. радиационное влияние на окружающую среду; 
Е10. экологически чистая природно-антропогенная среда; 
Е11. наличие природного ландшафта и возможность его созер-
цания из окон рассматриваемого объекта недвижимости; 
Е12. высокая и эффективная доступность обитателей объекта не-
движимости к экологически чистым природным объектам; 
Е13. многообразие видов зеленых насаждений и их высокая
экологическая эстетичность на территории размещения
объекта недвижимости; 
Е14. облагораживание окружающей территории
L1. Европейское/международное законодательство; 
L2. земельное законодательство; 
L3. регулирующие органы и нормы; 
L4. изменения законодательства, затрагивающие социальные
факторы; 
L5. законодательство по технологиям; 
L6. сложность выделения землеотвода;
L7. размытость законодательной базы; 
L8. особенности регионального законодательства; 
L9. законодательная база местного самоуправления; 
L10. градостроительное законодательство; 
L11. изменения федеральной законодательной базы; 
L12. особенности регионального законодательства; 
L13. жилищный кодекс; 
L14. гражданское законодательство
нии PESTЕL-анализа существует ряд правил, кото-
рых необходимо придерживаться. Начать следует
с разработки перечня главных стратегических фак-
торов, которые имеют высокую вероятность про-
явления и воздействия на функционирование рын-
ка недвижимости в целом и действующих на нем
предприятий в частности. Затем осуществляется
оценка важности наступления каждого события для
анализируемой отрасли путем присвоения ему
определенного веса [2]. Шкала оценки может быть
как количественная, так и качественная:
• в цифрах от единицы (самое важное событие)
до нуля (незначительное). Сумма весов должна
быть равна единице, что обеспечивается нор-
мированием (количественный метод);
• в процентах от 100 до 0 %, но суммарно все те
же 100 % (количественный метод);
• высокая, средняя, низкая вероятность насту-
пления при качественном анализе.
Следующим шагом является оценка степени
влияния каждого фактора-события на стратегию
развития рынка недвижимости и отдельных пред-
приятий по 10-ти балльной шкале: «десять» –
сильное воздействие, серьезная опасность; «едини-
ца» – отсутствие воздействия, угрозы. Определе-
ние взвешенной оценки производится путем умно-
жения веса фактора на силу его воздействия. За-
вершением анализа является подсчитывание сум-
марной взвешенной оценки (Total). PESTЕL-ана-
лиз применяют для прогнозирования «поведения»
внешней среды по отношению к субъектам рынка
недвижимости только в том случае, если адекватно
и объективно оценивалось воздействие всех шести
факторов.
Для достижения качественного результата
необходимо произвести опрос специалистов и экс-
пертов, работающих в отрасли, подлежащей оценке.
Поскольку предлагаемая нами методика пред-
полагает оценку влияния определенных факторов
как на рынок недвижимости, так и на отдельно
взятые предприятия, в качестве составляющих
факторов рассмотрим те, которые взаимосвязаны
по внутреннему взаимодействию. Оценка таких
факторов позволяет не только прогнозировать тен-
денции развития рынка недвижимости, но и
необходима при принятии управленческих реше-
ний на отдельных предприятиях [3]. Выберем по
каждой группе, например, по 14 факторов, кото-
рые имеют влияние на рынок недвижимости, и за-
тем сгруппируем их в отдельную таблицу.
Теперь по каждому из видов параметров PES-
TEL-анализа в качестве показательного примера
приведем таблицу, в которой последовательно
отразим сами группы факторов, события, возмож-
ности/угрозы, вероятность наступления того или
иного события или их проявления, а также их важ-
ность для рынка недвижимости и степени влияния
на него.
Отметим, что данный опрос проводился среди
27 специалистов-риелторов – участников рынка
недвижимости, принятых в нашем исследовании,
как 100 %, на основании которых были сформиро-
ваны первичные усредненные данные по каждому
параметру. Начнем PESTEL-анализ с политиче-
ской группы факторов (Р).
Таблица 2. Оценка влияния политических факторов
Просуммировав все взвешенные показатели по-
литической группы факторов, влияющих на фир-
мы, функционирующие на рынке недвижимости,
можно обнаружить, что их влияние достаточно ве-
лико (–1,06). Отметим, что оценивалось текущее
состояние политической ситуации в РФ, которую
в общем случае можно характеризовать как «ста-
бильная». Если проанализировать полученные
данные (табл. 2) по политической группе факторов
(Р), то можно обнаружить, что взвешенное влия-
ние политических параметров оценки влияния
на рынок недвижимости может принимать как от-
рицательное, так и положительное значение
(–1,08/+8,2).
В России нет политических потрясений, несмо-
тря на мировой экономический кризис. Тем не ме-
нее, бизнес (а мы договорились рассматривать ры-
нок недвижимости как бизнес-структуру) боится
непредсказуемости и неопределенности. Поэтому
влияние такого фактора как Р1 на наш взгляд явля-
ется одной из наиболее значимых угроз.
Поэтому, если правительство будет принимать
«непопулярные» решения, например, усложнять
процедуру выделения земельных участков под
строительство, ужесточать государственный кон-
троль и вводить «несуразные» штрафные санкции
(т. е. неадекватные меры наказания за незначи-
тельные экономические нарушения), сокращать
финансирование государственных жилищных про-
грамм, государственную поддержку строительных
организаций, такие действия политической власти
РФ будут негативно отражаться на всей деятельно-
сти рынка недвижимости.
Теперь более подробно проанализируем факто-




















































































Total P 5 (–)/13 (+) 1 97 из 140 –1,08/+8,20
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Таблица 3. Оценка влияния экономических факторов
В результате проведенной диагностики также
получили как отрицательное, так и положительное
значения сводного взвешенного показателя по
экономической группе факторов, –6,38 и +7,32,
соответственно. Полученный результат говорит о
том, что влияние экономических факторов на ры-
нок недвижимости более значимо, чем политиче-
ских.
Отметим, что самый весомый отрицательный
вклад в Total E внесли факторы: E6, E2 и E1. Поэ-
тому крайне важно для предприятий, действующих
на рынке недвижимости в России в целях разра-
ботки стратегии дальнейшего развития изначально
прогнозировать динамику вышеизложенных фак-
торов. Органам власти, применяющим стратегию
государственного вмешательства в рынок недви-
жимости, данный анализ позволяет повысить эф-
фективность воздействия рычагов управления.
Далее проанализируем социальную группу фак-
торов S.
Таблица 4. Оценка влияния социальных факторов
Если проанализировать полученные данные
табл. 4 по социальной группе факторов (S),
то можно обнаружить, что взвешенное влияние со-
циальных параметров на предприятия, функцио-
нирующие на рынке недвижимости, может прини-
мать как отрицательное, так и положительное зна-
чение (–4,36/+6,00). С каким именно знаком, «ми-
нусом» или «плюсом», применить эту оценку – это
в большей степени будет зависеть от того, какую
социальную политику в будущем будет проводить
российское государство по отношению к своему
населению. Также можно, исходя из проведенного
анализа, сделать вывод, что социальные факторы
оказывают не менее значимое влияние на участни-
ков рынка недвижимости, как и вышеприведенные
факторы. Поэтому при стратегическом планирова-
нии контрагентам рынка недвижимости необходи-
мо уделять должное внимание социальной соста-
вляющей.
Проанализируем технологическую группу фак-
торов T.
Таблица 5. Оценка влияния технологических факторов
Анализ данных табл. 5 показывает, что техноло-
гическая компонента в России в настоящий мо-
мент находится в наименее выгодном положении,
если сравнивать его с Total P, Total E и Total S.
Об этом свидетельствует сводный взвешенный па-
раметр Total T, равный отрицательному значению
–4,91, превышающий положительное влияние.
Проанализируем оставшиеся факторы.
Если проанализировать полученные данные
табл. 6 по экологической группе факторов (Е), то
можно обнаружить, что взвешенное влияние эко-
логических параметров оценки влияния на рынок
недвижимости может принимать как отрицатель-
ное, так и положительное значение (+2,24/–2,49).
С каким именно знаком, «минусом» или «плю-
сом», применить эту оценку – это в большей степе-
ни будет зависеть от того, какую политику в сфере
экологии будет проводить российское государство
в будущем в реальном секторе экономики. А, как
известно, эффективно работающий реальный сек-
тор экономики страны – это и сбор налогов, и пен-
сионное обеспечение, социальное страхование,


























































































































































































































































Total Е 9 (+) / 9 (–) 1 125 из 140 +7,32/(–6,38)
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Таблица 6. Оценка влияния экологических факторов
Необходимо так же проанализировать право-
вую группу факторов L, имеющих чрезвычайно
важное, если не сказать определяющее, влияние
на рынок недвижимости.
Таблица 7. Бальная оценка влияния правовых факторов
Если проанализировать полученные данные
табл. 7 по правовой группе факторов (L), то можно
придти к выводу что негативное влияние значи-














L1 +/– 0,01 5 +0,05/–0,05
L2 +/– 0,09 7 +0,63/–0,63
L3 – 0,08 8 –0,64
L4 + 0,02 6 +0,12
L5 +/– 0,08 7 +0,56/–0,56
L6 – 0,15 8 –1,20
L7 – 0,08 8 –0,64
L8 +/– 0,05 7 +0,35/–0,35
L9 +/– 0,02 6 +0,12/–0,12
L10 +/– 0,18 9 +1,62/–1,62
L11 +/– 0,05 7 +0,35/–0,35
L12 +/– 0,02 6 +0,12/–0,12
L13 +/– 0,08 7 +0,56/–0,56
L14 +/– 0,09 6 +0,54/–0,54














Е1 +/– 0,10 7 +0,70/–0,70
Е2 – 0,10 5 –0,50
Е3 + 0,10 7 +0,70
Е4 – 0,02 3 –0,06
Е5 – 0,06 4 –0,24
Е6 – 0,15 3 –0,45
Е7 – 0,07 4 –0,28
Е8 – 0,02 3 –0,06
Е9 – 0,20 1 –0,20
Е10 + 0,10 4 +0,40
Е11 + 0,02 5 +0,10
Е12 + 0,02 5 +0,10
Е13 + 0,02 6 +0,12
Е14 + 0,02 6 +0,12
Total E 1 63 +2,24/–2,49
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используемых на приобретение новых
технологий и на квалифицированную
рабочую силу
Ориентация на разработку отечественных тех-





вания по строительным проектам, за-
держка оплаты, дефицит и удорожа-
ние ресурсов, банкротство исполните-
лей и заказчиков
Снятие с производства продукции по гос. про-
граммам, кооперация с новыми поставщиками,
бартерные сделки, стремление диверсифици-
ровать выпуск продукции, захват новых рынков
сбыта, агрессивный маркетинг и PR-акции
Изменение платежеспособно-




Разработка программ обмена ветхого жилья,
рассрочки платежей, проекты эконом класса
Изменение системы налого-
обложения за счет повышения
ставок базы налогообложения
(средняя)
Отток средств из производства в бю-
джет, сокращение свободных средств
на инвестирование
Изыскание путей минимизации издержек и по-
вышение производительности труда





на рынке недвижимости, выплата в го-
сударственный бюджет вновь образо-
вавшейся задолженности
Изыскание путей выхода из создавшегося поло-
жения снижением государственных платежей




вступление РФ в ВТО (низкая)
Возможность выхода на внешний ры-
нок и приток зарубежных товаров
и технологий от конкурентов
Получение международного сертификата на ус-






ки и введение рыночных ме-
ханизмов регулирования
(низкая)




Изыскание новых направлений деятельности.
Страхование поставок, стимулирование биз-
нес-партнеров. Проведение маркетинговых ис-
следований
Снижение стабильности в об-





Страхование от политических рисков. Форми-
рование резервов




Влияние лобби на выработку полити-
ческого и экономического курса госу-
дарства и влияние на законотворче-
ство
Косвенное стимулирование участия в политике
лиц, представляющих интересы рынка недви-
жимости. Активная политическая позиция
участников рынка недвижимости
с тем, что проявления большинства факторов но-
сят в основном отрицательный либо как положи-
тельный, так и отрицательный характер. Стоит от-
метить, что подобная ситуация характерна практи-
чески для всех рынков России в современных усло-
виях, что определяет необходимость оптимизации
законодательной базы на всех уровнях власти.
Дополнительно к вышеприведенным взвешен-
ным количественным оценкам проведем также ка-
чественный PESTEL-анализ. Для этого будем оце-
нивать факторы влияния на предприятия, функци-
онирующие на рынке недвижимости по качествен-
ной шкале высокая, средняя, низкая вероятность
наступления того или иного события. Для этого
в табл. 8 разнесем по отдельности группы факто-
ров в следующем порядке: экономические, право-
вые, политические, социальные, технологические,
экологические.
Для всех представленных групп выберем лишь
несколько факторов (от 2 до 6), которые, на наш
взгляд, имеют существенное значение. В этой та-
блице раскроем также их проявление и обозначим
возможные ответные меры руководства предприя-
тий, функционирующих на рынке недвижимости
на появление таких возможностей и проявление
внешних угроз макросреды.
Необходимо обратить внимание, что приведен-
ный в данной работе качественный PESTEL-ана-
лиз следует рассматривать как гипотетический. Со-
ответственно приведенную выше таблицу следует
рассматривать как некий приблизительный план
действий или набор рекомендаций, как поступать
в той или иной критической ситуации для пред-
приятий, функционирующих на рынке недвижи-
мости.
Выводы
Проведение PESTEL-анализа и совмещение его
с результатами SWOT-анализа необходимо и рас-
сматривается как концептуальная основа для раз-
работки ответных мер руководства предприятий,
функционирующих на рынке недвижимости.
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Фактор (вероятность его на-
ступления)
Признаки и их проявление Возможные ответные меры руководства пред-
приятий
Социальные Рост мобильности населения,
трудовая миграция за границу
(средняя)
Отток работников и специалистов
в строительной отрасли
Совершенствование системы стимулирования
оплаты труда и мотивации, бонусные премии,
социальный пакет
Снижение уровня образова-
ния или рост уровня образо-
вания (низкая)
Возникновение конфликтов и пробле-
мы освоения новых технологий либо
рост эффективности производства
и ввод новых технологий
Обращение к службе социально-психологиче-
ской поддержки. Выделение дополнительных
средств на профессиональную подготовку ка-








Появление новых приборов, материа-
лов, инструментов, оборудования,
станков и технологических линий. Воз-
можное сокращение сроков амортиза-
ции, проблема утилизации
Дополнительные вложения в «ноу-хау» и обно-
вление производственных мощностей. Марке-
тинг. Увеличение объема амортизационных от-
числений
Появление на рынке ино-
странных компаний с новыми
технологиями (средняя)
Рост конкуренции и появление новых
сервисных услуг, готовой продукции
(недвижимости) по более низким це-
нам, возможный отток лучших специа-
листов на иностранные предприятия
Проведение маркетинга и поиск новых сегмен-
тов и ниш. Улучшение условий труда и быта ра-






в строительстве и эксплуата-
ции (высокая)
Ужесточение требований заказчика
(потребителя) к использованию эколо-
гически безопасных технологий
в строительстве и эксплуатации
Приоритет критериев качества при оценке ис-
пользуемых технологий и материалов в строи-





местного самоуправления к облагора-
живанию прилежащих к объектам не-
движимости территориям, потреби-
тельская потребность к ландшафтному
дизайну
Разработка и внедрение проектов по облагора-
живанию территорий
